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PRoTKoŁ

z lustrucj i ustaw ow ej cuło kształtu działalno ś ci Sp ółdzielni
Mieszkaniowej "Felin" w Lublinie

za okres 1.01.2014 - 31.12.2017.

Lustrację przeprowadziłą z upowaznienia nr2/20]8 z dnia l].01.20IBr wystawionego
prz ez Re gi on a l ny Zw i qz e k Rew i zyj ny Sp ół dz i e lni Mi e s z kąni owy c h w L ub l ini e L us tr at o r
Marią Konopka posiadajqca uprawnienia lustracyjne nr2682/96 wydane przez
Kraj owq Radę Spółdzielczq.

1. Organizucj a lustracji

Lustrację prowadzono stosownie do umowy z dnią 22.0].20]8r zawartej przez
=\. Regionalny Zwiqzek Rewizyjny Spółdzielni Mieszkaniowych w Lublinie z Zarzqdem
,j lustrowanej Spółdzielni orąz upoważnienia przyłvołanego na wstępie.

Przedmiotem badania lustraĘnego był całolcsztąh dziąłąlności Spóiłdzielni w ząllresie
legalności, gospodarności i rzetelności Ęosobu dokumentowanią podejmowanych
decyzji oraz ząistniałych zdarzeń gospodarczych w wymiąrze rzeczowym ifinansowym
w olcresie ].01.2014r-3 ], ]2.20]7r tj. 4 lata sprawozdawcze.

-j; Obecne badanie lustracyjne przeprowadzono w olcresie od 22.0]. do 30.07.20]8r z
przetwq od 1I.02.2018 do l5.05.2018r zarzqdzonq przez Regionalny Zwiqzek

" Rewizyjny spółdzielni Mieszkaniowych w Lublinie z powodu braku możliwości
uzysknnia przez Lustrątora pełnych informacji i niezbędnych wyjaśnień, a także
dostępu do dokumentów w sprawąch będqcych przedmiotem badania.

Przedstawiona sytuacja wynikała z często [w odstępach kilkuĘgodniowychJ
.]' dokonwanych zmian"w trzyosobowym sffiądzii Zarzqdi, przy niepeńej obsadzie

członków orgąnu, olcresowo sldadem jednoosobowm powoływanym z członków Rady
Nadzorczej. Pismo RZRSMw tej sprawie stanowi załqcznik nr. 0/] do protokółu.

2. Przedmiot badania

Ramową temaĘka lustracji zą olcres działąlności objęQ umowq stron [1.01.2014 -
3 I . 1 2.2017rJ przekazana Zarzqdowi i Przewodniczqcemu Rady Nądzorczej obejmuje
w dziale XI zagadnienia j/nizej:
Gospodarka jinansowa, rachunkowość i sprawozdaniafinansowe w tym:

-w ewnętrzne Llnormow ania prawne dot. rąchunkow o ś c i,

-funkcj o n ow an i e s y s t e mu kontr o l i w ał n ęt rz n ej,
-zgodność ewidencj i syntetycznej i analitycznej,



-stanfunduszy, wielkość wolnych środków pienięznych i efektywność
gospodarowąnią nimi,
-rozlicz ąnie ko s ztów o gólnych Społdzielni i "wyniku finans ow €go ",

-rozlicz enia finans ow e z tytułu w Hądów i opłat elrspl o atacyj ny ch,
-tryb b adąnia i z atw ierdzania spraw oz dań finans owych.

Zuwaginaumownqdatę zakończeniąlustrącjiwdniu3].07.201Br pojejwznowieniu
[od 16.05.20lBJ realizacja bądąnią zagadnień w kolejności objętej rąmowq temaQkq
lustracji pełnej działalności Spółdzielni uniemozliwiłaby Rądzie Nadzorczej
wykorzystanie ustąleń z badanią wyżej przedstawionego ząlcresu działalności
Spółdzielni w terminie statutowym przed czerwcowym Walnym Zgromadzeniem.

W nłiqzku z tym strony ustaliły, ze w I etapie przedmiotem bądąnią lustrącyjnego po
jego wznowieniu będzie ząkres zagadnien Gospodarhi finansowej, rąchunkowości i
sprawozdawczości z uwzględnieniem bądanią sprawozdania finansowego
sporzqdzonego na dzień 3].12.2017r i Rachunku strat i Zysków zą 20]7r

Bądąnie zagadnień finansowych i prawidłowości sporzqdzanych sprawozdań
finansowych, w tym zą ostątni rok olcresu badanego w ramach lustracji nie jest
tozsame z badaniem sprawozdań w rozumiaivprzepisów ustąwy o rachunkowości,

Celem lustracji jest ustąlenie legalności i rzetelności gospodarowania, prawidłowości
prowadzonej ewidencji księgowej pod kątem dokoryłvanych rozliczeń i zgodnego z
przepisami ustąwowymi, a wynikajqcego z ewidencji księgowej prawidłowego
z aprez ent ow ania wyników w ro cznym s pr aw o z daniu finans owym.

3. Podstawy prawne statutowo regulaminowe.

P o ds taw ę pr awnq prz eprow ądz eni a lu s tr a cj i s tanow iq :

' ąrt.9]- 93a ustawy z 16.09.1982 Prawo Spółdzielcze I telrstiednolity Dz. U.
2003 nr,l88 poz.]848 z późniejszymi zmianamiJ,

' Instrukcja o lustracji organizacji spółdzielczych [załqcznik nr ] do uchwały n
. 9/2010 Zgromadzenia Ogólnego Krajowej Rady Spółdzielczej z 1.07.20tOrJ,
. Statut Spółdzielni.

Zgodnie z treściq ustaw społdzielczych i Statutu Spółdzielnią prowadzi dziąłąlność
według zasąd rachunku ekonomicznego w interesie członków z uwzględnieniem ąrt.6
ustawy o spółdzielniach mieszkąniowych.

W zalcresie wyceny, dokumentowąnia zdarzeń gospodarczych i ewidencji księgowej
obowiqzywały Zasady Polityki Ruchunkowości i stanowiqcy ich integralnq część
Zakładowv Plan Kont zątwierdzone;
uchwałq Zarzqdu nr.l4/06/2009 z dnia 22.11,2006r ze zmiąnami:
- wg. załqcznika nr ] i nr2 do uchwały Zarzqdu nr20/09 z 21.12.2009r doQczqce



zmian w ZPK w wykązie księgi głownej i w wykazie kont analitycznych.
uchwałq Zarzqdunr.9/]5 z 2I.10.20]5r z mocq obowiqzujqcq od ].0].2016r

' Prąięte zasadJl obeimąią:
]. Dokumentację zasąd rąchunkowości i prowadzenia ksiqg rąchunkowych,
2. Klasyfikację zdarzeń gospodarczych i ich wycenę,
3. Metody wyceny aktywow i pasyuow oraz ustaląniąwynikufinansowego,
4. Opis zasąd ewidencji,
5. Zasady prowadzenia ksiqg rąchunkowych w tym;

- zaWadowego planu kont z wykazem kont lcsięgi głownej i kont pomocniczych,
- wykazu zbiorów tworzqcych księgi na komputerowych nośnikach danych w

Zintegrowanym Systemie InformaĘcznym "UI{ISOFT" - zął. nr2 do uchwały.
- opisu systemu przetwąrząnia danych,

6, Systemy ochrony danych orąz ich archiwizacji.

Zasady polityki rąchunkowości obejmujq tąlże zagadnienie weryfikacji wyceny
.__ majqtku poprzez ich inwentaryzację z częstotliwościq i terminąmi wymaganymi

przepisami ustawy o rachunkowoŚci oraz ustąlajq sposob realizacji tego obowiqzku.

W zbiorze przy]ętych przez Spółdzielnię':regąlaminow udostępnionych lustratorowi
bruk unormowań wewnętrznych doQczqcych tworzeniu i dokonywaniu rozliczeń z
tytułu funduszy własnych w Ęm; funduszu zasobowego, udziąłów, wkładów
mieszkaniowych i budowlanych doQczqcych lokali spółdzielczych orąz wpłat

,: zaliczkowych nafinansowanie lokali objęĘch umowami o ich budowę z ustanowieniem
i przeniesieniem odrębnej własności, a także unormowań w zakresie gospodurki

(Jstalono, ze w Ęm zakresie Spółdzielnia dziąłąła według zapisów działu 7 & t 02- 1 t 6
Statutu pozostajqcych w zgodzie z ustawq.

__ 4. Ewidencja księgowa

Ewidencja księgową od 20]5r prowadzona jest technikq komputerowq na bązie
sy s t emów informaQcznyc h w rąmac h lic encj onow anych modułów uzytkowy ch :
- System zarzqdzania i planowąnia - moduł -"Analizy",
- Sy s tem finans ow o -ks ięgowy -moduły ; Ks ię ga głowna, VAT Przeks i ęgow ania,
- System informacji o kliencie - moduł -Baza Klienta
- System Nalezności i Zobowiqzania- moduły;Rozrachunki, Przelewy, Kasa-Bąnk,
- System gospodarka Ząsobąmi- moduły - Naliczenia, Media, "Członkowie, wkłady i

udziały ",
- System administrątor - moduły; Administrator - Parąmetryzacja, Łqcznik FK,
- KredyĘ, Unisoft wersja DOS.



Stosowany program zabezpiecza powiqzanie poszczególnych zbiorów stanowiqcych
lcsięgi główne w jednq cąłość odzwierciedlajqcq Dziennik i Księgę Głównq, co
umozliwia uzgodnienie jego obrotów z obrotami i saldami księgi głownej.

Ewidencja kosztów, przychodów i ustąląnie wyników w gospodarce elaploatacyjnej i
remontowej prowadzona jest w obrębie nieruchomości w ramąch rodzaju lokali.

Wykaz kont ąnalitycznych w ZPK wskazuje, ze w zakresie ewidencii kosztów i
przychodów w kazdym Ętule prowadzona ewidencja daje mozliwość uzyskania
informacji bezpośrednio z ewidencji księgowej.

Lustrątor sprawdziła dokumenQ księgowe Rejestru zakupu z okresu m-ca IX.2016r i
m-cą maja 20]7r oraz dowody wewnętrzne z m-ca VI.2016r i m-ca L20I7r

Na sprawdzonej probie ustalono, ze dokumenĘ źródłowe tworzq chronologicznie
ułozone zbiory oznączone symbolami i kolejnq numeracjq w olcresąch miesięcznych
danego roku sprawozdąwczego przyjętq dla kaZdego zbioru: zewnętrzne dowody
Źródłowe [Rejestr zakupu - ZJ, dowody wewnętrzne nąliczĆniowe i rozliczeniowe
[MemoriatyJ. 

..* t \
Dowody źródłowe zewnętrzne poddawane były sprawdzeniu przed ich zaksięgowaniem;
pod względem merytorycznym [opis merytorycznyJ i rachunkowym z hłalifikacjq
kosztow wg miejsc ich powstania orąz zadelcretowąniem do księgowanią na dowód
czego złożone sq podpisy osób odpowiedzialnych za dany etap kontroli orąz podpisy
zatwierdzajqce Prezesa Zarzqdu i GŁ. Księgowej.

Z uwagi na odstqpienie Spółdzielni od prowądzenia mągazynu materiąłów całośc
zakupu odnoszona jest w koszĘ dziąłalności, której zakup doĘczy - analitycznie
według miejsca przeznaczenia i powstania kosztu.

Prry rezygnacji z prowądzenią ewidencji ilościowo wąrtościowej materiałów na
skłądzie, istotne jest dokładne opisanie dowodów ich zakupu wprost ną dokumencie
lub załqczenia opisu do faktury przez osobę melytorycznie odpowiedzialnq za zakup i
j ego uząs ądnione przeznączenie.

Nątomiast dowody wewnętrzne [sporzqdzane przez słuzby SpółdzietniJdoQczqce
op er acj i w ew nętrzny c h .j ak :
- polecenie ks ięgowania,
- zbiorcze zestąwienia rachunków,
- nąliczenia odpisów i opłat
- nąliczenia amorĘzacji i umorzeń,
- prz eks i ę gow ąni a roz licz eniow e,

- dokorynvanie korekt poprzednich zapisów ustalonych w wyniku weryfikacji kont,



- inne dowody wewnętrzne
zawierajq delcretację do ujęcia odpowiednich wąrtości na właściwych kontąch
sYntetYcznych i analitycznych, ale poza podpisem osoby sporzqdzajqcej nie sq
zatwierdząne przez osobę odpowiedzialnq za wskazanie ujęcia dowodu odpowiednio
do lałalffikacji w delcrecie księgowym.

5. Kontrola wewnętrzna.

SPosób wykonywąnia kontroli wewnętrznej określa Instrukcja Obiegu dokumentów w
załqczniku do uchwały Zarzqdu nx ]/95 z l3. ] 2. ] 995r

Z uwagi na zmiany podstaw prawnych po dacie wejścia w zycie w/wymienionego
unormowania należy dokonąć aktuąlizącji jego treści.

WelkoŚĆ i charąkter jednostki powodujq, ze w Spółdzielni nieuząsadnione byłoby
organizowanie odrębnej komórki kontroli, dlatego tez stosowana jest funkcyjna
kontrola obrotu gospodarczego, opierajqca się na funkcji kontrolnej Zarzqdu,
Gł ówne go Ks ię gow ego oraz upr ąwniony c h prac owników.

Zadaniem kontroli wewnętrznej jest zapełrnięllie prawidłowego i kompletnego ujęcia
oPeracji gospodarczych w księgach rąchunkowych, ich udokumentowanie
sPrawdzenie, zatwierdzenie i przetworzenie oraz bezpieczne przechowywanie.

Stosowąne proceduly kontrolne obejmujq w kolejności postępowanie j/niżej:
- sPrawdzenie celowoŚci, rozmiaru, rodzaju zaangązowanych środków i zgodności
dokumentu ze stąnemfaktycznym operacji gospodarczej - kontrola merytorycZflal

- sPrawdzenie prawidłowoŚci, kompletności dokumentu i poprawności wyliczeń
ilościowych i wartościowych - kontrola rachunkowa,

- zatwierdzenie dokumentu - Gł. Księgowa i przedstawiciel Zarzqdu,
- PrzY?orzqdkowąnie ewidenĘne wartości lub jego części objętej dokumentem do

miejsca powstania zdarzenia gospodarczego i jego finansowania -dekretacja.

Aktualizacja przepisów wewnętrznych doQczqcych wykorynvąnia kontroli wewnętrznej
moŻe byĆ dokonona w formie odrębnego dokumentu lub aneksu do Zasad Polityii
Ruchunkowości.

6. Inwentaryzacja

PrzYgotowanie, przeprowadzenie, wycena oraz rozliczenie wyników inwentaryzacji i
werYfikacji sWądników aktywów i pasywów objęte jest Instrukcjq Inwentaryzacyjnq
wprowadzonq uchwałq Zarzqdu nr6/02 z dnią l7.12.2002r.
Inwentaryzacje majqtku przeprowądząne były, sposób i z częstotliwościq przyjętq
w Ząsadąch Polityki Rąchunkowości wg art.26 i 27 ustawy o rąchunkowości.



wentąryzacje akQwow trwałych i obrotowych orazweryfikacje saldpasywów zostały
przeprowadzone w okresie objęĘm lustracjq w sposób następujqcy:

w drodze spisu z nątury;
- majqtek trwąb w tym grunĘ na 3].l2. - w olcresach 4 letnich,
- zapąsy - ną 3].]2, w kazdym roku
- gotowka, akcje w kąsie,

- w drodze potwierdzenia sąld na 3I. ] 2 kazdego roku
- Środki pienięzne na rąchunkach bankowych i lcredyQ mieszkaniowe,
- rozrąchunki z odbiorcąmi i dostawcami

w drodze werylfikącji stąnu ewidencvinego ną 3 l. ] 2 każdego roku
- stanfunduszy własnych i celowych,
- rozliczenia międzyokresow e.

W każdym roku inwentaryzacje dokonylvane były na podstawie zarzqdzeń Prezesa ;
w 20]4r - Zarzqdzenie nr. 1/20I4 z dnia 2.12.2014r
w 20]5r - Zarzqdzenie nr 1/2015 z dnia *ł0.2015r
w 20]6r - Zarzqdzenie nr ]/2016 z dnią B.]].20I6r
w 20]7r - Zarzqdzenie nr 2/20]7 z dnia lB.12.20l7r.

-: Zarzqdzenia określajq zalcres spisów z natury, ząlcres kont podlegajqcych
uzgodnieniom i potwierdzeniom sald oraz ząlcres weryfikacji stąnów ewidencyjnych.

W ząkresie częstotliwości inwentaryzowania poszczególnych sHadników majqtkowych
i ich rozliczenią obowiqzek ustawowy zostuł wykonany.
Rozpatrzenie wniosków Komisji Inwentaryzacyjnej i zatwierdzenie wyników
rozliczenia następowało po ząkończeniu prac komisji spisowych.

rozrąchunków, w tym rozrachunków z Ętułu opłat zą lokale nie dokonywano oceny
reąlnoŚci zadłuzeń i w przypadku braku zabezpieczeń ich aktualizucji.

Obowiqzek aktualizacji [odpisu w cięzar kosztówJnakłąda ustawą o rąchunkowości
dla nąlezności trwajqcych poł roku i dłużej.

Weryfikacja sald rozrachunków na koniec 2017 rokuwskazała na potrzebę dokonanią
zgodnie z obowiqzkiem ustawowym odpisu aktualizujqcego nąlezność z Ętułu opłat za
mieszkąnie z odrębnq własnościq w lołocie 11.102,24zł. w cięzar pozostałych kosztów
operaĘnych [pozycja E/III Rąchunku Zysków i StratJ



W ząsobach spółdzielczych już od wielu lat wWady budowląne zwiqzane ze
sPÓłdzielczym własnościowym prąwem oraz lokąle z odrębnq własnościq nie stanowiq
zabezpieczenia naleznoś ci Spółdzielni.

Przeniesienie własności i wpis do ksiqg wieczysQch odrębnej własności lokali oraz
Prawo zakłądania księgi wieczystej dla prawa własnościowego z ustanowieniem
hipoteki ną dowolne wierzytelności majqce nvykle prawo pierwszeństwa sprawiły, ze
odzyskanie należności moze być utrudnione lub wręcz niemozliwe.
Zatem weryfikacja sąld rozrachunków pod kqtem zagrożenia nieściqgalnościq i
podjęcie decyzji o aktualizącji należności jest obowiqzhiem ustąwowym.

7. Stan funduszy i gospodarka finansowa.

Stanfunduszy zasadniczych na dzień 31.12. każdego roku objętego lustracjq i zaistniałe
zmiany sq zaprezentowąne w załqczniku nnLl do protokółu lustracji oraz w zakresie
roku 2017 w Informacji Dodatkowej stanowiqcej załqcznik do sprawozdania
finansowego.
Saldafunduszy własnych wykazane w biląnsie wynikajq z ich ewidencji lcsięgowej.

Uchwałq Zarzqdu nr.l5/04 z 20.12.20U*< mocq obowiqzujqcq od 1.01.2005r
SPÓłdzielnia zrezygnowąłą z prowadzenia obrotu gotówkowego w rozliczeniąch
zewnętrznych i wewnętrznych w realizacji naleznoŚci i zobowiqzan.
Biezqce zakupy drobnych materiałów biurowych czy mąteriąłów na potrzeby
konserwątorskie realizowane sq elelctronicznymi kartami bankomatowymi wydanymi
upowaznionym pracownikom Spółdzielni.

Poziom olcresowo wolnych Środków finansowych, w tym lokat i uzyskane z tego Qtułu
PrzYchody oraz wyegzehłowane odsetki i kary za zwłokę w regulowąniu nalezności, a
takze zapłacone odsetki wg stąnu na pienuszy dzień roku rozpoczynajqcego
[1-01.20I4rJ i konczqcego olcres badany [31.12.2016rJ w)lrązonew pełrylch złotych :

1.01,20] 12.20]7r wsk. 7a/l l1/ l+
środki pieniężne 298.029 1.389.009 4,66
w t:lm lokątv 14.490 940.294 64,89
przvchodv ftnansowe 27.583 54.974 2,0
w tym odsetki uzyskane 13.627
kosztv ftnansowe 48.208

34.463
18.9267 0,42

)j

w Ąlm odsetki zapłacone 0 0 x
wvnik tinansowv netto 13.784 38.714 2,8

Poniżej przedstawiam wskaźnik % ogólnej płynności finansowej ukształtowany
stosunkiem majqtku obrotowego do poziomu zobowiqzan krótkoterminowych k
funduszami celowymi i krótkoterminowymi rozliczeniami międzyokresowymiJ
wYraŻonych w pełnych zł oraz dynamikę zmiąn w okresie od ostątniej lustracji;

tytuł



zobowiqzania 8.407.676 3.6]7.412 2.]84.363 2.001.052 2.343.745 0,4
wsk./płynności 0,17 0,38 0,86 1,20 1, 23 7,2

Prezentacja danych finansowych [wartościowychJ zawąrtą w obu tąbeląch i
ustalonychwskaźników dynamiki zmiąnwsknzuje ną ich dobry kierunekw gospodarce
Spółdzielni j/niżej:
-nłiększenie stanu środków pienięznych - wzrost blisko pięciolcrotny,
w tym lokąt wzrost 65- krotny,
-znączqca poprąwa wyniku bilansowego - dynamika wzrostu - 2,B
- obnizenie h,u oĘ z o b ow iqz ań Spółdzielni - dw uipołlcrotnie
- obnizenie kosztów finansowych - do 0,42
-popr aw a w s kaźnika płynno ś c i finans ow ej - ponad s iedmiokrotnie

Przedstąwiona dynamika wzrostu wskąźników finansowych niałqtpliwie była efektem
sYstematycznego zasiedląnia efektów ząkończonego ządanią inwestycyjnego przy ul.
Gęs iej [mieszkania, garaze, miej s c a pos toj ow eJ .

Podejmowąne stąrania o sprzedaż wybu&)ruanych lokati i pozyskanie wWadów ną
sfinansowanie poniesionych kosztów budowy umozliwi,ły zapłatę i zmniejszenie
zobowiqzań do wykonawców robót, ktore na ].0].2014r wynosiły 6.545.996,20 zł.

W Powyzszej prezentacji badajqca nie ujęła wskaźników ekonomicznych, które w
zarzqdzaniu zasobami lokalowymi przy benłynikowej sprzedaży usług
mieszkąniowych stanowiqcych 'cą 96% struktuly sprzedazy oraz malejqcym majqtku
tnuałYm i funduszach własnych w wyniku ustanawiania i przenoszenia własności
lokąli nie majq istotnego znaczenią dla obiektywnej oceny stanufinansów Spółdzielni.
Spółdzielnia prow adzi :

w PKO BP IVO/Lublin.
- bieżqce rąchunki, rąchunki lokąt, rachunek ZFŚ oraz rąchunki kredytowe

w Banku Pocztow)lm
- bieżqcy rąchunek i rachunek lokaty

Rachunki lcredytowe doQczq w całości lcredytów na sfinansowąnie kosztów budowy
lokali mieszkalnych w budynkach spółdzielczych w tym finansowanych ze środków
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, których spłaQ dokonujq mieszkańcy tych lokali
na z ąs adac h o lcre ś l ony c h prz epi s ami us taw owymi.



8. Spr aw ozduw czo ść linans ow a

Badąnie przez Lustratora zagadnień rąchunkowości, finansów i sprawozdawczości
finansowej Spółdzielni w rąmach Lustracji nie stąnowi badania sprawozdąń w
rozumieniu przepisów ustawy o rąchunkowości lecz ustalenie prawidłowości
Prowadzonej ewidencji księgowej, dokorynvanych rozliczeń z uzytkownikąmi lokali,
PoPrawnoŚci i legalnoŚci gospodarowąnia i prawidłowości sporzqdzenia
sprawozdaniafinansowego za ostątni rok biląnsowy okresu badanego.

8.1. Sprawozdanialinansowe za okres 2014 - 2017.

Bilans sporzqdzony na 31.I2.2014r zamykajqcy się sumq bilansowq 63.731.671,03zł
wYkazujqcq zmniejszenie akĘnuów i pasywów o 9.39].t38,29zł w stosunku do roku
2013 - zątwierdzony uchwałq WZ nr]/]5 z 26.03.20]5r
Rachunek Zysków i Strat zo 2014r zamykajqcy się nadwyzkq kosztów nad
przychodami GZM w la,aocie 15.540,45zł w tym;
nieruchomości z nadwyżkq przychodow - 47,51B,72zł
nieruchomości z nańłyzkq kosztów - 63.059,I7zł
ZYskiem bilansowym netto w wysokoścrJ!.410,80zł, który Wąlne Zgromadzenie

T!_:!_1_:::2::r_r:!::?:]:rprzeznaczyłonafunduszzasobowySpółdzielni.
Bilans ,po,,qa,:,Ę ", 'i.:rrri, *7,,ńi,7,,J".rńri.iir,ńo
wykazujqcq zmniejszenie ąkWów i pasywów o 3.548.872,45 zł w stosunku do 20]4r
- zątwierdzony uchw. Walnego Zgromadzenia nr1/16 z 14.06.2016r
Rachunek ZYsków i Strat za 2014r zamykajqcy się nadwyzkq przychodów nąd
kosztąmi GZM w kwocie 3.220zł w t!m;
nieruchomoŚci z nadwyzkq przychodów nad kosztąmi w kwocie - 55.BBI,90zł,
nieruchomoŚci z nadwyżkq kosztów nad przychodami w hłocie - 52.66],35zł
ZYskiem bilansowym netto w hłocie 68.899,31zł, którq Wąlne Zgromadzenie uchwałq

T:'!_:::::::?::!::?!,::'nafunduszzasobowyspółdzielni,
Biluns,po,,qd,o,y"-rrir.iń;:^;ń;o,,Jl"*ri;"jń.iiułr]iii,oio
wykazujqcq zmniejszenie aktywów i pasywów o 1.731.317,10zł w stosunku do 20] 5r -
zatwierdzony uchwałq nr.2/I7 z ]3.06.2017 Walnego Zgromadzenia
Rachunek Zysków i Strut za 2016r zamykajqcy się nadwyzkq przychodów nad
kosztami GZM w kwocie 25.619,59zł w tym:
nieruchomoŚci z nadwyzkq przychodów nad kosztami w kwocie - 63.960,22zł,
nieruchomoŚci z naółyzkq kosztów nad przychodami w hłocie - 35.120,08zł.
Zyskiem bilansowym netto w kwocie 10.262,29zł, który Walne Zgromadzenie uchwałq
nr 8 /]7 z dnią 13.06.20]7r przeznaczyło nafundusz zasobowy Społdzielni



Bilans sporzqdzony na 31.12.2017r zamykajqcy się sumq bilansowq 57.459.414,94zł
wykazujqcq zmniejszenie aktywów i pasywów o 992.066,54zł w stosunku do 20]6r.
Rachunek Zysków i Strat zamykajqcy się nadwyzkq przychodów nad kosztąmi GZM
w kwocie 44.966,20zł w tym:
nieruchomości z nadwyżkq przychodów nąd kosztąmi w hłocie + 50.307, ]7zł,
nieruchomoŚci z nadwyżką kosztów nad przychodąmi w lałocie - 5.340,97zł.
ZYskiem bilunsowym netto w kwocie 38.714,30zł, o którego przeznaczeniu zdecyduje
Wąlne Zgromadzenie nłołane w terminie do 3 ] czerwca 20]8r.

Spółdzielnia korzystajqc z możliwości określonej art.64 ustawy o rąchunkowości jako
podmiot gospodarczy nie spełniajqcy uwarunkowań ustąwowych obligujqcych do
badąnią sprawozdańfinansowych nie zlecąła ich badania przez biegłego rewidenta.

(Jproszczone bądanie przeprowądzała w kazdym roku Komisja Rewizyjna Rady
Illadzorczej, która podejmowąła uchwałę o prĘęciu sprawozdania.

Uchwały lĘalnego Zgromadzenią w sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej za
ląta 20]4, 2015 i 2016 stanowiq załqczniki nn14, 15 i 16 do protokółu lustracji.

8 .2. Charakterystyka wybranych aktywówł pusywów bilansu na 31.12.2017r.

Wybrane wielkości majqtku i źródeł jegofinansowania według stąnu na 3 ].12. każdego
roku objętego lustracjq obejmuje zułqcznik nr.12 do protokółu lustracji.
Kompletne sprąwozdanie finansowe zą rok 20l7 tj. Bilans, Rachunek Zysków i Strat
oraz Informacja Dodatkowa objęte sq zułqcznikiem nr.13 do protokółu lustracji.

Badąniu i bliższej ąnalizie poddano dynamikę i przyczyny zmian w skłądnikach
majqtku [aktywal i ich finansowaniu [pasywal na poczqtek i koniec lustrowanego
olcresu w ujęciu bilansowym,

Aktyw a bilans u obejmuj q :

Al AkWa trwąłe
B/. Aktvwa obrotowe.

Skalą zmiąn poszczególnych składników majqtkowych netto wyrazone w pełnych
złoQchw badanym olcresie 1.01.2014 - 31.12.2017r przedstawiam jaknizej:
Ad/A. Aktvwa trwałe

na 1.01.2014 na 31.12.2017 [ł/-I zminna
54.571.2l3 7.137.756

I. Wartości niemater. i prawne 0
II. Rzeczowe aktywa tt,wałe 62.75 5.543 47.529.286 - 15.226.257
w rym; środki trwałe w budowie 9,437.]39 ]68.7]9 - 9.268.420
III.Nąlezności długoterminowe 8.946.446 7.005.378 - ].94].068
IV Inwesqlcje długoterminowe 6.980 6.980 0



Majqtek trwały w wartości poczqtkowej wynosi 63.987.989,]7 zł i wynika z ewidencji
księgowej, która to wielkość pomniejszona o planowe umorzenie i amortyzację w
wysokoŚci 16.627.422,07zł ulcształtowała na dzień 3l.t2.2017r "rzeczowy majqtek
trwały" w wielkości netto 47.529286,]0 zł w tym "środki trwałe w budowie" w kwocie
] 68.7 l8,B2zł.

Pozostajqce nierozliczone naldady na dzień 31.12.20l7rw lauocie 168.219 + 500 zł
łqcznie 168.719zł ujęte w Biląnsie w poz. "Środki trwałe w budowie" według Informacji
Dodatkowej stanowiqcej integralnq część sprawozdania finansowego obejmujq
wydatki na roboĘ budowlane drogi przy ul. Gęsiej - odcinek slcrzyzowania z ul.
Granatowq do zjazdu na teren inwesQcji orąz koszQ kredytu na jej sfinansowąnie.

Według uzyskanej informacji poniesione nakłady zostanq polcryte przez Gminę Lublin
w zwiqzku z wystqpieniem Spółdzielni do Sqdu o ząwezwanie Gminy do proby ugody.

Koszt 500zł doQczy zakupu mapy projektowej doQczqcej nowej inwesQcji "zespół
garaży ul. W. Jagiełły nr ]6 C.

Istotne zmiany majqce wpływ na ukształtowanie wąrtości majqtku trwałego doĘczq:
--

@ avięlcszenie poz,"wąrtości niematerialne i prawne" w zwiqzku z zakupem w
końcu 2014r systemów informaĘcznych, w bilansie po pomniejszeniu o
amortyzację i umorzenie wartość netto w kwocie 29.569zł.

@ zmniejszenie wąrtości skłądników rzeczowego majqtku tnuałego w zwiqzku z;
- ząkończeniem inwesĘcji mieszkaniowej i ustąnowieniem odrębnej
własnoŚci lokali i udziąłów w gruncie nA rzecz współinwestorów budowy

- umorzeniem prawa wieczystego użytkowanią
- planowym umorzeniem majqtku Spółdzielni
- wYksięgowąniem wąrtości lokali społdzielczych przekształconych w odrębnq
włąsność z przypadajqcymi do nich udziąłami w gruncie,

, zmniejszeniem nalezności długoterminowych [odsetkiJ w zwiqzku z
normatywnq oraz ponadnormaQwnq spłatq odsetek od lcredytów mieszkaniowych.

Zestawienie zmian stąnu głównych sHadników akynuów trwałych w ciqgu roku
sPrawozdawczego znajduje się w Informacji Dodatkowej do sprawozdania
finansowego zą rok 2017, ktora jest jego integralnq częściq i stanowi załqcznik nr ]3
do protokołu lustracji.



B. Aktywu obrotowe.
na.01.2014 nu 31.12.2017 z.miana ł/-

Aktvwa obrotowe 1.413.840 2.888.202 + 1.474.362
I. Zapasy
II. Należności lłótkoterminowe 828.406 770.8]6 - 57.590
III. Inwest.vcje lcrótkoterm. 298.029 1.389.009 + 1,090.980
IIl Krótkoterm. rozl. międz]lolcr. 287.405 728.377 + 440.972
w tym,,

fundusz remontowy [niedobórJ 185.953 689.616 + 503.663
stan aktywnychwyników GZM 62.067 30.461 - 31.606
inne rozlićzenia 39,385 8.300 - 3].085

Zmiany w poszczególnych sHadnikąch ąkwów obrotow)lch dotyczq:
' zapasy nie występujq w zwiqzku z rezygnacjq Spółdzielni z utrzymlłvania

mągązynu z mąteriąłami na skłądzie,

' zmniejszenie o 5 oń nalezności krótkoterminowych - bieżqcą działąlność,
' wzrost [dynamika 466%oJ inwesQcji lcrotkoterminowych [środki pienięzneJ na

rąchunkach bieżqcych i lokatach bankowych - salda potwierdzone przez
B anki [patrz go spo darka finans ow aJ,

. rozliczenia międzyokresowe czynne w tym;
- ujemny wynikfunduszu remontowe_& stąnowiqcy łqcznie ]75% rocznego
odpisu całej Spółdzietni dotyczy 3 iteruchomości mieszkalnych i
zespołu garazy w Os. Jagiellonskim

- ujemny wynik GZM w części nieruchomości, hóre zamlwtęły nadwyzkq
. kosztów nad przychodąmi GZM - zgodnie z przepisami ustawy o s.m. do

polcrycia przychodami w następnym roku.

'= WąrtoŚci aktywów trwałych i obrotowych uwzględniajqce umorzenie i amorĘzację w
składnikach, które Qm odpisom podlegajq zostały prawidłowo ustąlone, zgodne z
ewidencjq lrsięgowq, potwierdzone inwentalyzacjq i ujęte w sprawozdaniu
finansowym.

\! Pasvwu bilansu nu 31.12.2017 i różnice zuistniałe w badanvm okresie wvrażone w
pełny ch złotych ob e.i mui ą :

ną 3].]2.20]7r +/- do stąnuna 3].]2.20]3

A. Kanitałv 40.449.491 - 7.245.306
. fundus7, zusobowy 5.185.006 - 94,782
. fundusz udziałowy 237.677 - ] 2.985. fundusze wkładów 35.545.586 - 8.232.877. nie wniesione wkłady bud. - 557.492 + 1.070.408
. zysk netto + 38.714 + 24.930



Stan funduszy własnych zostął zaprezentowany w tabeli stanowiqcej zułqcznik nr. 11
do protokółu lustrucji, ą ich wielkość i zmiany w poszczególnych latach olcresu
objętego lustracjq stanowiqce źródłą finansowania majqtku trwałego zachodziły w
zalcresie nłiększeń i zmniejszeń odpowiednio do zmiąn w ąkyach trwałych.

Jak wynika z powyzszej prezentacji wszystkie pozycje funduszy podstawowych uległy
zmniejszeniuw nłiqzku z ustąnąwianiem iwyodrębnianiem prawa odrębnej włąsności
włqcznie z wysokościq "nie wniesionych wkładów budowlanych" doQczqcej
zagospodarowania części lokali, garaży i miejsc postojowych w inwestycji przy ul.
Gęsiej na wąrtość 1.070.407,BOzł.
Jedynq pozycjq wykazujqcq wzrost jest zysk netto o lłłotę 24.930,06zł.

I{ie wniesione wWady budowlane o wąrtości - 557.492,I0 zł ną 3].l2.2017r doQczq
nie sprzedanych do końca ubiegłego roku 6 garaży i 21 miejsc postojowych w
inwesQcji prry ul. Gęsiej.

\!j_ B. Zobowiqzania i rezerwy na zobowiqzania obejmujq:

- rezerwy ną zobowiqzania - nie występujq,
- z o b ow i qz an i a dłu g o t e r minow e flcr e dy Ę mie sękan i ow eJ,
- z o b ow iqz ania lcr ótko t erminow e i fundus z e c e l ow e,

- rozliczenia międzyokres ow e bierne.

z o b ow iqzaniu dł ug o termi n ow e

Według stanu na poczqtek i koniec olcresu objętego lustracjq stan zobowiqzań z Ętułu
długoterminowych lcredytów mieszkaniowych wyrażony w pełnych zł wynosił:

].01.20]41 3].]2.20]7r +/- zł wsk.%
stan zobowiqzuń 17.020.337 14.666.179 - 2.354.158
w t!m; lcredyt

odsetki

lcredyt - 3.919,69 zł
odsetki - 6. ] 36.92I,77 zł

8.073.890 7.660.802 - 413.0BB
8.946.447 7.005.377 - 1.94].070

7.656.88],9] zł
868.455.81 zł

86,2%
94,9 oń

7B,3%

Zobowiqzania lcredytowe do PKP BP spłacane sq według zasąd olcreślonych ustawq w
sprawie pomocy państwa w spłacie niektórych lcredytów mieszkąniowych [.g
normaĘwu i doĘczq BB mieszkan, a kredyt z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
spłacany jest wg odrębnych zasąd i doĘczy ]08 mieszkąń.

Zobowiqzanią z tytułu lcredytów mieszkaniowych doĘczq:



zo b owiazania kró tkoterminow e i fun d usze celow e.

Stan zobowiqzuń krótkoterminowych i funduszy celowych ną poczqtek i koniec
okresu badanego wyrazony w pełnych zł wynosił:

z t_vtułu ].0],20]4 3].]2.20]7r [+/-l zmiana
*Zobowiqzania krótkoterm. 7.596.631 1.364.121 - 6.232.510
z tyt. dostaw i usług 656.926 1.203.410 + 546.484
z tyl. inv,estycji 6.605.595 (,) - 6.605.595
z lyt. podatkólu, ubezpieczeń 111.731 71.]50 - 10.581
rozl. z Ęt. wWadów 178.171 0
pozostałe zobowiqzania 40.905 86.56l + 45,656
* fund. celowe 648.458 729.5 31 + 81.073
fundusz remontowy 647.719. 729.420 + 8t.701
fundusz zFŚS T9 Llt - 628

razem zobow.łf-sze 8.245.089 2.093.652 -6.15t.437

Tworzenie i wydatkowanie środków funduszy celowych Spółdzielni określajq,:+- Lłnormowania regulaminowe, na podstawie przepisów ustawowych.
Saldą zobowiqzin krótkoterminowych w tym fuiduszy celowyih wynikajq z ewidencji
księgowej i w tej wysokości zostały ujęte y:prąwozdaniufinansowym.

Rozliczenia miedzvokresowe - [por. B.IV pasywów bilansuJ

Z Biląnsu, Rachunku Zysków i Strąt oraz Informacji dodątkowej i objaśnien będqcych
częŚciq sprawozdania finansowego za 2017r wynika, że pozycje rozliczeń
międzyokres owych prez entow ane w pąsw ach B il ans u ob ej muj q :

*stan rozliczeń paswnych [nadwyżka przychodówJ wyników GZM nieruchomości na
dzień 31.12.2017 saldo w wysokości 104.267,14 zł
w tym w roku 20]7 44.966,20zł
* przeglqdy techniczne 49.659,95 zł

\ł. * inne rozliczenią 96.165,84 zł fną w)lmianę wodomierąll
razem bierne rozl. międzyokresowe 250.092,93 zł

9. Ruchunek Zysków i Strat.

Rachunek Zysków i Strat za 20 ] 5r sporzqdzony w wariancie porównawczym jako część
spraw ozdania finans ow ego s tanow i załqcznik nr 1 3/1 do proto kół u l ustracj i.

Zbadano kompletność i prawidłowość pozycji kształtujqcych wyniki działąlności
SPÓłdzielni i ustąlono, że wykazane w Rachunku Zysków i Strat przychody i koszty sq
poprąwnie udokumentowane i wynikajq z ewidencji księgowej.



|Tyniki czqstkowe działalności GZMw 20]7r ukształtowąbl się_iak niząi:
nieruchomości które zamlcrtęły GZM nadwyżkq przychodów + 50.307,17zł
nieruchomości, które zamlłlęły GZM nadwyzkq kosztów - 5.340,97zł

w wysokości 50.307,17 zł{Jstaloną lqłota nadwyzki przychodów nąd kosztąmi
obejmuje pożytki nieruchomości w wys. 4.343,S5zł.

LTyniki gospodarki zasobąmi oraz nalezne pozytki poszczególnych nieruchomości
prezentuje tąbela stanowiqca załqcznik nr.I0/2 do protokółu lustracji.

Spółdzielnia ustalą wyniki GZM dla poszczególnych nieruchomości orąz prezentuje
ich wartość w Rachunku Zyskow i Strat odpowiednio do wynikuw danym roku;
w wartości ujemnej [nańłyzka kosztówJ w poz. M - 5.340,97zł
w wąrtości dodatniej [nadvvyżka przychodówJ w poz. Ł +50.307, ]7 zł.

I{ątomiast w Bilansie wyniki GZM objęte rozliczeniąmi międzyokresowymi
odpowiednio do wyniku w aktywach lub pasyvvach biląnsu nie doQczq danego roku
sprawozdawczego, ale według ewidencji ną koncie 647 sq stanem wyników z kilku lat
ustalonych narastajqco na dzień kończqcy dany rok obrotowy, a mianowicie;

nadwyżka kosztów poz. B.IV akwów . lrroJ" 30.460,80 zł
nądwvzka prąvchodów poz. BJV paswów w lałocie ]04.267, ]4

Według Lustratorą prowadzenie ewidencji wyniku GZM narastajqco i nie
uwzględnianie ustalonych wyników w planach danych nieruchomości w roku
następnym nie spełnia wymogu ustawy stanowiqcego, że ustalona nadwyzka
PrzYchodów w danym roku winna być przychodem w roku następnym, a nadwyzka
niesfinansowanych kosztów - kosztem do pokryciaw roku następnym i w zalezności od
wysokości winna być uwzględniona przy zmianie opłat.

wvnik bilansowv
/ działalność

dziąłalność - rlnansowa 23.967.42
19.

Wy ni k _b i lansowy br utto
podatek dochodowv
wvnik finunsowv netlo

42.968,30
4.254,00

38.714.30

Wykazana w Rachunku Zysków i Strat [w poz. AIIJ za poprzedni rok obrachunkowy
wielkoŚĆ dodatnia zmiany stanuproduktów zwiększajqc przychody dla ichwyrównąnia
z poniesionymi kosztąmi zamlcrtęła rok 20 ] 6 bezwynikowo, co oznaczało, że ta wielkość
zgodnie z art.6 ust.l ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych stanowić powinna koszt
roku następnego.



(Jstawa treściq tego przepisu w sposob wyraźny definiuje czym jest beauynikowa
gospodarka zas obami mieszkaniowymi.

Dokonaną zmiana prezentacji wyniku GZM w odrębnych pozycjach wynikowych
ząmiast w obrębie poz. zmiany stanu produktów [A,IIJ nie miałą podstaw do jej
wprowadzenia bez zmiany w Polityce rąchunkowości Spółdzielni, a ponadto wykazanie
nadwyżki przychodow lub kosztów w tej pozycji nie obrazuje treści wynikajqcej z art.6
us t. I o b ezwynikow ej go spodarc e zas ob ami mieszkaniowymi.

Róznica poniesionych kosztów eksploatacji i uzyskanych przychodów z opłat za lokale
w wartoŚci ujemnej nie stąnowi straty, ale jest kosztem następnego roku do
wkalkulowania w opłaty, podobnie jak wykazana w wartości ujemnej nadwyżka
przychodów nie jest zyskiem Qlko przychodem roku następnego.

Ponadto według Lustratorą pozytki nieruchomości jako wielkości opodatkowąne
winny być objęte działalnościq gospodarczq Spółdzielni, a uchwałą Walnego
Zgromadzenią w sprawie podziału nadwyzki bilansowej winną te wielkości zysku
przeznączyć dla nieruchomości w której powstały.

Opisane wyżej zmiany w prezentacji wynilów GZM nie miały wpływu na merytorycznq
ząwartoś ć sporzqdzonego dokumentu.

Rachunek Zysków i Strąt zą rok 20 ] 7 został sporzqdzony poprawnie , wielkości kosztów
i przychodów oraz wynikow olcresu poprzedniego ujęte sq kompletnie i wynikajq z
ewidencji lrsięgowej, ą salda rozliczeń międzyokresowychwyników GZM orązfunduszu
remontow ego us talone prawidłow o.

Rachunek Zysków i Strat jako element sprawozdania finansowego zostanie
przedstawiony Walnemu Zgromadzeniu do zatwierdzenia, i podjęcia uchwały o
przeznączeniu zysku.

Na Ęm ustalenia protokółu zukończono

10. Do części Jinunsowej
zagudnieniem:

dołqczono zułc\czniki zwiqzane z Qm

*I.%r;N*.Iqlr,- Zestawienie
]Yr. frb"- (Jstąlenie w,

otw fundus zu remontow e go nieruchomo ś ci
wyniku GZM w po s z cz e golny ch nieruc homo ś c i ąc h,

Nr. ]l - Stanfunduszy zasadniczych
Nr ]2 - Wybrane wielkości z Biląnsu i rachunku zysków i strąt
Nr. ]3 - Biląns sporzqdzony ną 31.12.2017r z Wprowadzeniem do sprawozdanią i

Informacjq dodątkowq - stron 6,



Nr. 13/1 - Rąchunek Ąsków i Strąt zą 20]7r
Nr. l3/2- (Jstąlenie wyników pozytków i podatku dochodowego,
I{r ]4 - Uchwąła WZ nr7/15 w sprawie podziąłu zysku za 20l4r
Nr. ]5 - Uchwąła WZ nr7/16 w sprawie podziału zyslął zą 20]5r
lVr. ]6 - Uchwąłą WZ nr.B/]7w sprawie podziału zysku za 20I6r

Protokół częścifinansowej ząwierą I8 ponumerowąnych stron i zostął sporzqdzony w
czterech jednobrzmiqcych egzemplarzach, odczytany, zaparafowany i podpisany
przez Zarzqd bez zastrzeżeń.

PREZE,

ZARZĄD SPOŁDZIELIVI Pełymocnik T*t u s T RA T o R
or*&e#b%h /

p,,,,ffil*,o, śńuW*"'
(/ , AgnieszłaSo&s;ak

Podpisy i pieczęć Zarzqdu
Marią Konopka

nr uprawnień 2682/96

Dwa egzemplarze Protokółuwraz z załqcznikami przekazano Prezesowi Zarzqduw tym
1 egzempląrz dlą Rady lVadzorczej

p.o. Głównej lGięgowej

Spółdzielnia lV[ieszka niowa,rFELrN,
20-28,1 

.L.ublin ll. \,Vł. Jagielły 10
..._ _ tgl. 81 746 81 70: -7l:. -lŹ
NlP 7,t2-01 -63-6zr nołnn'ónlllnr ;ł,
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Załącznik nr 11 do protokołu lustracji

/' /ł' ,//'L-

Stan funduszy zasadniczych na koniec roku

L. p. Wyszczegolnienie Lata
2014 r. 2O15 r. 2016 r. 2017 r.

1. Fundusz udziałowy 254.996,90 240.106,90 238,666,90 237.676,90

2. Fundusz zasobowy 5.216.422,42 5.188,956,15 5.20B,682,B3 5.185.005,57

2 Fundusz wkładow
mieszkaniowych

4.302,981,66 4,0B5.791,21 3.893.993,34 3,556.B54,95

4. Fundusz wkładow
budowlanych

36.B0l.B62,43 33.603,102,63 32,114.165,60 31.474.930,70

5. Wkłady lokali uzytkowych 550.914,59 53B.525,27 526.135,95 513.800,38

b, Nalezne nie wniesione
nakłady

-3.258.679,5B 1.297.564,43 -636.256,46 -557.492,10

7. Wynik finansowy poza
GZM (zysk +, strata -)

+14.410,80 +68.B99,31 +10.262,29 +38.714,30

8. Razem fundusze
(kapitały bilansowe)

43,882.909,22 42.427.B17,04 41.355.650,45 40.449.490,70

.,jj*,Łi;ry,,
miejscowośc

ł{ r15" l","ły
data pod pisy Człon kow Zarządu



Załącznik nr 12 do protokołu

Wybrane

wielkościz biIansu i rachunku zysków istrat

lustracji

r/./{ /::-L

L.p Wyszczególnienie

Stan na 3'l ,'l2,

Lata poprzednie Ostatni rok objęty lustracją
2017 r.

2014 r, 2015 r. 2016 r. Kwota Zmianv ok

201712016
1 suma bilansowa 63.731.671,03 60.182.798,58 58.451.481,48 57.459.414,94 98,3

2, Rzeczowy majątek trwały 54.108.436,87 50.547.898,94 48.686.169,50 47.529.285,92 97,6

2 Należności długoterminowe 8.251.207,73 7.694.234,24 7,325.663,02 7.005.377,58 95,6

4.

Majątek obrotowy 1,365.046,43 1.886.913"l0 2.396.907,76 2.888.201,88 120,5

w tym:

- nalezności 840,166,24 666.643,08 802.632,79 770.815,88 96,0

- środki pienięzne 227.685,41 908,467,09 1.187.665,24 1,389.008,89 1 16,9

5. Rozliczen ia międzyokresowe
kosztów czvnne

297.194,78 311.802,93 406.609,73 728,377,11 179,1

b. Fundusze zasadnicze 43.882,909,22 42.427.817 ,04 41.355.650,45 40,449.490,70 97,8

7. Zobowiązania długotermi nowe 16.231.349,83 15.570.618.42 15.094.779,48 ,l 4.666.1 79,1 8 97,2

ó.

Zob owiązani a k rotkote rm i n owe 3.324,338,16 1,815.426,32 1.8o1,452,84 2.093.652,13 116,2

w tym:

- zobowiązania z tytułu dostaw
i usłuq

2.562.297,03 1,283.605,18 1,244.792,37 1.364.121,35 109,6

- fundusze specjalne 762.o41,13 531.821,14 556.660,47 729,530,78 131,1

9. Rozliczenia międzyokresowe
bierne

293.073,82 368.936,80 199.598,7,1 250.092,93 125,3

10 Suma przychodów Sp-ni ogółem 7.066.715,48 7,048.636,30 6,937.242,38 6.652.311,14 95,9

11. Suma kosztów Sp-ni ogółem 7.077.663,98 7.015,907,29 6.917.206,69 6.589.321,40 95,3

12. Nadwyzka (niedobór) na GZM -15.540,45 +3.220,55 +25.619,59 +44.966,20

,l3. Wynik bilansowy netto (+, -) +14.410,80 +68.899,31 +10.262,29 +38.714,30 3,8

{,.-Ł,łi,,r
miejscowość

,,łł.Jf. ,$rj$
data

,-', n ę{gwnej Księgowej
'l

podpisy Członków Zarządu



5.Zaliczki na dostawy i usługi

ll. Należności krótkoterminowe

1. Nalezności
o okresie

-do12

- powyżej 12 miesięcy

b) inne

2. Nalezności od
z tytułu dostaw i

-do12

b) z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń
społecznych i zdrowotnych oraż innych tytułów

c) inne

BlLANs
sporządzony na dzień 31grudnia 2017 roku

"/
:{',Ł.t /.

ł/"
/37:

4,T

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystógo

b) budynki, łokale, prawa do lokali i obiekty inżynierii

c) użądzenia techniczne i maszyny

2. środki tnłałe w budowie

odpisy z zysku netto W ciągu roku

a) W jednostkach powiązanych Zobowiązania i reZerwy na zobowiązania

1. ReZerWa z tytufu odroczonego podatku

2. Rezenła na świadczenia emerytalne i

b) z Ąlufu emisji dłuznych papierów

a) z tytułu dostaw i usfug, o okresie

2. Zobowiązania wobec pozosta|ych
jednostek, w których jednostka

a) z tytułu dostaw i usług, o okresie

b) z tytułu emisji dłuznych papierów

§ufu,r'yn*J5'



d) z tytułu doslaw i usług, o okresie

g) z tytułu podatkóur, ceł, ubezpieczeń

lV. Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe

z,
,ał|

/

,!/

XĄ "li ,1.,,llj 3,_'ffiŁ'|'ąlĄ
'łl {''} 'ł,U'łJ dat.,pocii,sus.l-t k,or.l io*/-,no

prowadzenie ksiąg rachuŃorwch

p*§y,il$

i}i,,i

il<-

,łestycje krótkoterminowe

kieromika jednostki
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1, l.|azwa Społdzielni i siedziba:

Spółdzielnia Mieszkaniowa ,,Felin" 20-281 Lublin, ul. Wł, Jagiełły 10.

2. Podstawowy przedmiot działalności Spółdzielni:

obsługa n i erucho mośc i.

3. Organ rejestrowy:

Sąd Re1o nowy Lublin-Wschód w Lubtinie z siedzibą w Świdniku, VI Wydział
Gospodarczy KRS - 21-040 Swidnik, ut, Kardynała Stefana Wyszyńskiego 18.

4. Statystyczny numer identyfikacyjny:

6832 z.

5, Numer identyfikacji podatkowej:

712-01-63-671.

6, Czas trwania Spółdzielni:

nieograniczony.

7. SPÓłdzielnia prezentuje sprawozdaniefinansowe za rok obrotowy, rozpoczynający
się dnia 0,1 stycznia i kończący się dnia 31 grudnia.

8, W biezącym roku obrotowym, w skład Społdzielni nie wchodziły wewnętrzne
jednostki organizacyjne, zobowiązane do sporządzania samodzielnego
sPrawozdania finansowego, Społdzielnia nie była więc zobowiązana do
sporządza n ia łącznego sp rawo zdania fi na n soweg o.

9. Na dzień sporządzenia sprawozdania finansowego nie są znane zdarzenia. które

mogłYbY zagrażac kontynuowaniu przez Spółdzielnię działalności w okresie
najblizszych 12 miesięcy w niezmienionym zakresie.

10. SPrawozdanie finansowe zostało sporządzone zgodnie z wymogami Ustawy z dnia
29,09.1994, o rachunkowości, Społdzielnia sporządza rachunek zyskow i strat
w układzie porównawczym,

W sPrawozdaniu finansowym, Społdzielnia wykazuje zdarzenia gospodarcze,
zgodnie z ich treścią ekonomiczną.

WYnik finansowy Spółdzielni za dany rok obrotowy, obejmuje wszystkie
osiągnięte i Przypadające na jej rzecz przychody oraz związane z tymi przychodami
koszty, zgodnie z zasadami memoriału,

ostrożnej wyceny.

NSOWEGO ZA R

śł lłir,',"li

rnosci przychodow i kosztow oraz
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lNFORMACJA DODATKOWA

l. lnformacje iobjaśnienia do bilansu.

3. Środkitrwałe w budowie:
Nierozliczone nakłady w kwocie 168.718,82zł., obejmują wydatki na roboty budowlane

drogi PrzY ul. Gęsiej w Lublinie - odcinek skrzyzowania z ul. Granatową, do zjazdu na teren
inwestYcji oraz koszty zaciągniętego kredytu na sfinansowanie tej inwestycji. Społdzielnia
wYstąPiła z wnioskiem do Sądu o zawezwanie do proby ugodowej, W związku z czym,
naleznoŚĆ nie ulegnie Pzedawnieniu. Zgodnie z uzyskaną informacją, będzie sfinansowana
Po zabezPieczeniu Środkow w budzecie Gminy Lublin. Kwota 50o,0o zł, dotyczy zakupu mapy

Projektowej, dotyczącej nowej inwestycji grupy garaży przy ul. Wł, Jagiełły .16c, którą
Społdzielnia chce rozpocząc w następnym roku.

1. Szczegołowy zakres zmian w majątku trwałym:

Rodzaj
Wartość poĆząXowa

01.01 .2017 r. zwiększenia
w 2017 r.

zmniejszenia
w 2017 r.

31.12.2017 r.

Grunty 7.028.956,34 24.666,60 7.004.289,74
Budynki i budowle 56.887,122,62 244.733,46 56.642.3B9,16
Maszyny i urządzenia

Srodki transpońowe 217.472,2o 217.472,20
pozostałe srodki trwałe 110.427,80 13,410,27 123.838,07
Razem środki trwałe 64.243.978,96 13.410,27 269,400,06 63.987.989,17

2. szczegołowy zakres zmian w umorzeniu majątku trwałego:

Rodzaj
umorzenie

01.01 .2017 r. zwiększenia
w 2017 r.

zmniejszenia
w 2017 r.

31.12.2017 r.

Grunty 1,167.413,62 ,105.064,26
2.889,90 1.269.587,98

Budynki i budowle 14,250.982,45 862.772,92 86.115,71 15.027,639,66
Maszyny i urządzenia

Srodki transpoftowó 215 914,20 1 558,00 217.472,20
pozostałe srodki trwałe 91.718,01 21.004,22 112.722,23
Razem środki trwałe 15.726.028,28 990.399,40 89.005,61 16.627.422,07



4, Struktura funduszy własnych:
Fundusz Stan na

01.01 .2Q17 r.

Zwiększenia Zmniejszenia Stan na
31.12.2a17 r.Fundusz uOziałowy 238,666,90 840,00 1.830,00 237.676,90

Fundusz zasobowy 5,208.682,83 27.686,09 51,363,35 5.185.005,57
Fundusz wkładow
mieszkaniowych

3.893.993,34 3.458,76 340.597,15 3.556.854,95

Fundusz wt<łaOOw
budowlanych

32.114.165,60 265.704,64 904.939,53 31.474.930,71

Wkłady lokali
uzytkowych

526.135,95 12.335,57 513.800,38

Wkłady zaliczkowE

Nalezne nie wniesione
nakłady

636,256,46 78.764,36 557.492,10

5. Struktu ra zobowiązań :

Zobowiązania Stan nł 31 ,lZZOla r Stan na 31.12.2a17 r.
7ah^,1vvwvvląLąlllcl U(.) l IOKU:

- z tytułu dostaw i usług

- z tytułu inwestycji

- z tytułu podatków

- pozostałe zobowiązania

1.244.792,37

1.079.941,84

80.072,01

84.778,52

1.364. 121,35

1.203.409,74

74.150,Q4

86.561,57
Lvl'lt.;w lązan la oługoterm lnowe, kredyty:
- kredyt

- odsetki

15.094.779,48

7,769.116,46

7.325.663,02

14.666.179,18

7.660.801,60

7.005.377,58

6. Rozliczenia międzyokresowe czynne i bierne:
Wyszczególnienie Czynne Bierne

Zę9ląuy IeCnnlczne 8.299,93 49.659,95
Wynik na GZM 30.460,80 104,267,14
Fundusz remontowy 689.616,38
l^ lluzellla

96.165,84
Razem 728.377,11 250.092,93

§slu'*Ą

jJr.-,f



ll. lnformacje i objaśnienia do rachunku zysków i strat.

, 7. Struktura przychodow:

)ł-/r' /.-}.7V, t, /,C/rK

Przychody ze sryzedaży Rok 2016 Rok 201 7

GZM:

- lokale mieszkalne

- lokale użytkowe

- garaże i miejsca postojowe

4.303,185,04

4.133.531,24

47]02,30

122.551,50

3.986.822,55

3.817.834,50

47.016,72

121.971,24

Gospodarka ciepłem 2.399,B40,81 2.407.694,13

Pozytki nieruchomości 9,731,76 9,964,20

Pozytki Społdzielni 111.604,92 107.799,98

Pozostałe przychody operacyj ne
i nadwyzka roku poprzednieqo

23.256,24

Re-faktury 138.499,44 140.030,28

Przychody finansowe 69.749,98 54.973,52

2. Kształtowanie się kosztow działalności:

3. Przeciętne zatrudnienie w roku obrotowym, z podziałem na grupy zawodowe:

Koszty Rok 2016 Rok 2017 o/o

201712016
Amońyzacja 27.869,39 38.617,17 138,6

Energia i materiały 3.675.833,82 3.699.682,61 100,7

Usługi obce 807.157,91 823.608,10 102,0

Podatki iopłaty 102.674,Q0 114.572,82 1,1 1,6

Wynagrodzenia 1 .151 .865,58 1 .138.661 ,85 98,9

Ubezpieczenia społeczne
iinne świadczenla

235.719,16 219,998,56 93,3

Pozostałe kwoty 916 086,83 554.180,29 60,5

Razem 6.917.206,69 6,589.321,40 95,3

Wyszczególnienie Rok 2016 Rok 2017 o/o

201712016
Pracownicy umysłowi 9,5 9,0 94,7

Konserwatorzy 5,0 5,0 100,0

Dozorcy 6,8 6,5 95,5

Razem 21,3 20,5 96,2

ś r,lrzn nli



Wiersz Wyszczególrrieńe 01.0,1,2017 - 31.12,20,17 01.01.2016 - 31,,12.2016

A. Przyclro<ly netto ze spnedłży i zrórvrrane z nimi, w t5nr: 6 652 311,14 6 937 242,38

od iedrrostek por-l iązanvclr UUU 0,00

I Prz.vclrody tletto ze sprzed:rżv prodltktów. z tego: 6 652 31 1,14 6 962 861,97

]

Ztrriarrir statru prodtlktórv (zlviększetrie rvańość dodatnia. zrrurc]l,*zerrre -

rartość ujet,tl-tii) 0,00 _25 61 9,59

lll Kosź wyhvorzeńa produktów na własne potrzebyjednostki 0,00 0,00

Przychody netto ze sprzedaży towarów i materiałów 0,00 0,00

B. Koszty tlziałabrości operacyinej 6 589 321,40 6 9,t7 206,69

I -łnortyzacja 38 617 17 27 869,39

|| Zużl,cie nrateriałów i energii 3 699 682,61 3 675 B33,B2

lll LIshrgi obce B23 608,10 B07 157,91

]V Podatki i opłaty, wtym: 114572,B2 102 67 4,a0

- podrrtek Ńcr,zoury 0,00 0,00

Wvt-tłgrodzetril 1 1 38 661 ,B5 1 151 865,58

Lóezpieczenia społecztre i inne ślviirdczenia. rv tvm: 219 998,56 235 719,16
-emerrtalne 176 B59,20 ] 89 244,63

V]l Pozoslałe kosź1, rodzaj orve 554 180,29 916 086,83

Vlll Wartość sprzedanych towarów i materiałów 0,00 0,00
c, Zysk (strata) ze sprzedaży (A-B) 62 989,74 20 035,69
D. Pozostałe przy,chody operacyjnó 0,00 0,00

l. Zy sk z 1nftułu r ozchodtt niefi nansowvch aktl,rłów trrvafu ch 0,00 0,00

1l. Dotacje 000 000
i|| ,Ąktualizacja rvańości aktrrvórł, triellnaIrsout.clr 0,00 000

Inne przychody operacy jne 000 000
E, Pozostałe koszĘ operacyjne 11 102,24 69 233,66

l strata z t\tuhl rozclrodrt nie1-lnatrsorłłch aktrłvórv tnvałr.,ch

ll Ąktualizacia wańości aktywó\.v niefinansowrych

]1l Inne kosztv operacvjne 11 102,24 69 233,66

F. Zysk (strata) z działa|ności operac;r.inei (C+IFE) 51 887,50 -49 197,97

t. Przychody finansowe 54 9T3,52 69 749,98

l Dw,iden<lr, i rrdziah r.v zvskae:h_ n,lvm:

a) od iednostek powiązarrvch. w tlłn:
b) od iednostek pozostałvch w tvm:

]| Oclsetki, rv tyl,t: 44 419 47 49 203 38

- od jednostek polviąztrnvch

l|| Zvsk z tr4ułu rozchodu łktlrvów litratrsorwch. rv tr,m:

- w iednostkach powiazanvch

V Alclualizacia wartości aktlwów finansowvch
Inne 10 554,05 20 546 60

H. Koszty finansowe 18 926,52 5702,72
I C)dsetki, rr,tl,rn:

- dla jednostek powiązanych

]l Strata z tltufu rozchodu aktwvów finansowych, w trłll:

- r.r, iednostkach powiązanych

||l Ąktualizacja n,trńości aktrłvórł, f rnansorłyclr
Inrre 1B 926 52 57a272

l, Ęadvyżka priychotlów netto l, roku ubiegłego (+)

J, Nadł+yżka lrosxtól.t netto x, roku ubiegłego ()
K, Zysk(strata) brutto (F + G _ H + I - O 87 934,50 14 849,29

L, porlrrtek doclrodorw 4254,00 4 587,00

Ł. Na&tyżka prxychothjw netto x roku bieżqcego (-) -50 307,17

M, Nadv,ylka kos4tów netto 7 roku bieżqcego (+) 5 340,97

N. pozostałe obowiazkowe zmnieiszenia zvsku (zwiększenia stratv)

o, Zysk (strata) netto (K -L - Ł +.N{-N) 38 714,30 10262,29

Rachunek zysków i strat (porównawczy)
sporządzony na dzień 31 grudnia 2017 roku

-Zj/. /",,_ /3ł

"- f .*<.,Ł/; Ż,,,l3,Wu-/

Lublrn' cln']j -] ]l1Sr 
ht*v:-M..,*:$,ć,*L l] .. iirrie.i nańisko óńzpóJpś kierovnika

Zarzadu) jednostkiktórej porvterzono prorvadzenie kstąg

l'f i,ii.l ri:,;;
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UCHWAŁA NR 7/15

Walnego Zgromadzenia Spółdzietni Mieszkaniowej,,Fetin'' w
z dnia 26.03.2015.

łofq ć;l)łt .y,//ł
Lublinie Or{

Na Podstawie § 35 Pkt 5 Statutu Społdzielni - Walne Zgromadzenie Społdzielni Mieszkaniowej
,,Felin" uchwala, co następuje: t

§1
ZYsk netto SPÓłdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" za 2014 r., stanowiący nadwyzkę bilansową w kwocie
14,410,80 zł. (słownie: czternaŚcie tysięcy czterysta dziesięć zł. 8Ol100), przeznacza się na fundusz
zasobowy Spółdzielni.

§2
WYkonanie uchwały powieza się Zaządowi Społdzielni Mieszkaniowej ,,Felin,,

§3
Uchwała wchodzi w zycie z dniem jej podjęcia.
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UGHWAŁA NR 7/16

Watnego Zgromadzenia Spółdzietni Mieszkaniowej ,,Fetin" w Lubli 
"r" ę-ń€

z dnia 14.06.2016 r.

Na Podstawie § 35 pkt 5 Statutu Społdzielni- Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej

,,Felin" w Lublinie uchwala, co następuje:

§1
ZYsk netto Spółdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" w Lublinie za 2015 r,, stanowiący nadwyżkę bilansową
w kwocie 68.899,31 zł, (słownie: sześćdziesiąt osiem tysięcy osiemset dziewięćdziesiąt dziewięć zł.
31/100), pżeznacza się na fundusz zasobowy Spółdzielni,

§2
WYkonanie uchwały powierza się Zarządowi Spółdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" w Lublinie.

*-

§3
Uchwała wchodziw życie z dniem jej podjęcia.
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Walnego Zgromadzenia Spółdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" w Lublinie
z dnia 13.06,2017 r.

w sprawie: podziału nadwvżki bilansowei Spółdzielniza rok 2016.

Na podstawie § 35 pkt 5 Statutu Społdzielni - Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej

,,Felin" w Lublinie uchwala, co następuje:

§1
ZYsk netto Spółdzielni Mieszkaniowej ,,Felin" w Lublinie za2016 r., stanowiący nadwyzkę bilansową
w kwocie 10.262,29 zł. (słownie: dziesięć tysięcy dwieście sześćdziesiąt dwa zł.29l1OO), przeznacza
się na fundusz zasobowy Spółdzielni

§*2
Wykonanie uchwały powierza się Zarządowi SpółdzElni Mieszkaniowej ,,Felin" w Lublinie,

Uchwała wchodziw zycie z dniem jej podjęcia.
§3
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